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Grundstuckskaufvertrag
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Wie oft kauft man im Leben eine Immobilie? Da es dabei um erhebliches Privatvermdgen
geht, hat der Gesetzgeber die Mitwirkung eines Notars vorgesehen, der Sie umfassend Uber
die rechtlichen Fragen eines Grundstiickskaufvertrages informiert. Der Notar kiimmert sich
um die gesamte V ertragsabwicklung, von der Grundbucheinsicht bis zur Eigentumsumschrei -
bung.

A. DieVorbereitung des Grundstiickskaufvertrages

Sie haben Ihr Traumgrundstiick gefunden und sind sich mit dem Verkéufer Gber den Preis
einig. Wasist dann zu tun? Vor dem Kauf des Grundstiicks sollten Sie die Finanzierung des
Kaufpreises mit Ihrer Bank kléren. Die Bank verlangt hierfir in der Regel eine Sicherheit, die
sog. Grundschuld. Informieren Sie den Notar darliber, wie Sie die Finanzierung vornehmen
wollen. Wenn Sie rechtzeitig alle Unterlagen zusammenhaben, kann der Notar dafiir sorgen,
dass die Grundschuld gleich im Termin zu Beurkundung des Kaufvertrages mit beurkundet
werden kann.

Vorab sollten Sie aul3erdem - ggf. auch unter Zuziehung eines Architekten — regelméfiig fol-
gende Punkte klaren:

Wollen Sie bauen, muss gekléart werden, welche Bebauung zulassig ist

Gibt es Altlasten?

In welchem bautechnischen Zustand ist das Gebaude?

Welche Renovierungsarbeiten sind notwendig?

Weél che Erschliefl3ungsmalinahmen sind durchgefihrt?

Wel che Nachristungsverpflichtungen bestehen fir die vorhandene Heizung?
V orlage eines Energieausweises nach der Energiesparverordnung?

Der Notar kann Sie nicht in diesen technischen Fragen beraten. Er kann Ihnen auch nicht sa-
gen, ob der Kaufpreis angemessen ist. Das verbietet seine Unabhangigkeit und Neutralitét.
Um alles andere aber kimmert sich der Notar. Vor jeder Beurkundung eines Grundstiicks-
kaufvertrages sieht der Notar oder dessen Mitarbeiter auch das Grundbuch beim Amtsgericht
ein. Er stellt dabei fest, welche Belastungen im Grundbuch eingetragen sind.

B. Ein ausgewogener Kaufvertragist der Garant fur den Erfolg
Der Notar ist sachkundiger, unabhangiger und neutraler Berater beim Grundstiickskauf-

vertrag. Die Richtschnur seiner Arbeit ist ausschliefdlich Recht und Gesetz. Anders als der
Anwalt hat der Notar nicht die Interessen einer Partei im Auge. Er muss beide Seiten — Kéufer
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und Verkaufer - auf die rechtlichen Konsequenzen des Kaufvertrages aufmerksam machen
und beide gegen Risiken des Grundstiickskaufvertrages schiitzen. In anderen Staaten muss
dieses Schutzsystem beim Grundstiickskaufvertrag, das die Beteiligten gegen Sch&den in gro-
[3er Hohe schiitzt, mit teuren Versicherungen erkauft werden. Dasist in Deutschland aufgrund
der Aufgaben des Notars und des Grundbuchamtes nicht notwendig.

Im Grundsttickskaufvertrag ist eine Vielzahl von rechtlichen Fragen zu regeln, dieim Inte-
resse des Verkaufers und des Kaufers geklart werden missen. Damit der Notar den Vertrag
richtig gestaltet, miissen ihm die Parteien die genauen Umstande darlegen. Das gilt in be-
sonderem Mal3e fUr Fragen der Gewahrleistung fur den Bauzustand, fir Fragen der Bebaubar-
keit und die Zahlung eventueller Erschlief3ungskosten. Folgende Einzelfragen sind dabei u. a.
zu kléren:

e Haftung:

Gebrauchte Wohnungen und Hauser werden nach den V erkehrsgepflogenheiten und auch
in rechtlich zul&ssiger Weise vom Verkaufer unter Ausschluss der Gewahrleistung ver-
kauft. Der Verkaufer Gbernimmt damit keinerlei Haftung fur etwaige Mangel am Objekt,
es sel denn, er hat den Kaufer arglistig getduscht. Vom Verkaufer offen zu legende Man-
gel sind z.B. der Befall mit Holzwirmern, Trockenféaule oder Hausschwamm bei Gebau-
den. NatUrlich kann auch eine andere Risikoverteilung im Notarvertrag vereinbart werden,
etwawenn der Verkdufer noch bestimmte Renovierungsarbeiten tbernimmt. Dies muss
dann im Kaufvertrag ausdrticklich geregelt werden.

e Lastenfreistellung:

Haufig hat auch der Verkéufer die Immobilie bei Kreditinstituten finanziert, fir die dann
Grundschulden eingetragen sind. Der Verkéufer kann von seinen Glaubigern die L6-
schung der Grundschulden verlangen, sobald der Kredit zurtickbezahlt wird. Ist ein Teil
der Darlehenssumme noch nicht bezahlt, wird ein entsprechender Teil des Kaufpreises da-
zu verwendet, die Kreditglaubiger zu befriedigen. Der Kaufer muss dann einen Teil des
Kaufpreises nicht an den Verkéufer, sondern direkt an dessen Kreditinstitut bezahlen, da-
mit die Lastenfreistellung gesichert ist. Hiertiber wird der Notar den Kaufer informieren.

e Erschliefungskosten:

Die Erschlief3ung von Grundstticken ist grundsétzlich Aufgabe der zusténdigen Gemeinde
oder Stadt. Dieseist verpflichtet, Erschlief3ungsanlagen, z. B. zur Ableitung von Wasser,
zur Versorgung mit Elektrizitét, Gas etc. herzustellen. Die dabei entstehenden Kosten
werden von den Anlegern als sog. Erschlief3ungsbeitrége verlangt. Erschlief3ungsbeitrége
sind auch Kosten fir die Ausfihrung von Stral3en, Wegen und Plétzen, Parkflachen,
Grunanlagen, Kinderspiel pldtzen, Klaranlagen etc. Wird keine vertragliche Regelung ge-
troffen, hat nach den Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuches der Kaufer des Grund-
stiicks die nach der Besitziibernahme féllig werdenden Anlieger- und Erschliefiungskosten
zu tragen. Erschlief3ungskosten kénnen insbesondere bei Neubaugebieten relativ grof3e
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Betrage erreichen. Um entsprechenden Arger zu vermeiden, sollten Sie daher vor dem
Grundstiickskauf bei der Gemeinde abklaren, ob das Grundsttick erschlossen ist und wel-
che Kosten ggf. auf Sie zukommen. Sie sollten ggf. mit dem Verkaufer kléaren, wer etwai-
ge Erschlief3ungskosten bezahlt.

e Nutzungs- und L astentiber gang:

Im Kaufvertrag wird auch der Zeitpunkt festgeschrieben, ab dem der Kéufer das Grund-
stiick nutzen darf, zugleich aber auch die Lasten des Grundstiicks auf ihn tibergehen. Die-
se Fragen mussen Sie klaren. Im Normalfall gehen Besitz, Nutzen und Lasten erst mit der
Zahlung des vollstandigen Kaufpreises tber. Andere Regelungen sind moglich, missen
aber in den Kaufvertrag aufgenommen werden. Soll der Besitz bereits vor der Kauf-
preiszahlung Ubergehen, ist die Frage von etwaigen Nutzungsentgelten zu klaren.

o Kauferschutz:

Beim Immobilienkauf wechselt der Eigentimer erst mit der Umschreibung im Grundbuch.
Das kann oft viele Wochen nach der notariellen Beurkundung sein. Der Verkaufer konnte
die Immobilie in dieser Zeit noch einmal verkaufen oder mit weiteren Grundschulden be-
lasten und damit eine Zwangsversteigerung ausl6sen. Hat der Kéufer ohne Sicherheiten
den Kaufpreis gezahlt, muss er sehen, ob und wie er sein Geld zurtickbekommt. Die Im-
mobilie hat er auf jeden Fall verloren. Damit das nicht passieren kann, wird vom Notar in
den Kaufvertrag eine Schutzregelung aufgenommen, die die Voraussetzungen formuliert,
die erflllt sein missen, bevor der Kaufpreis bezahlt werden kann. Erforderlich ist hierfir
regelméfdig die Eintragung der so genannten Auflassungsvormerkung im Grundbuch, also
eine Art Reservierung.. Der Notar Uberwacht die Erfullung dieser Voraussetzungen und
informiert den Kaufer Uber den Zeitpunkt der gefahrlosen Kaufpreiszahlung. Der Kaufer
solltein keinem Fall den Kaufpreis zahlen, bevor der Notar ihn darauf hingewiesen hat,
dass die rechtlichen Voraussetzungen fir die Félligkeit des Kaufpreises erfiillt sind (sog.
Falligkeitsmitteilung).

e Verkauferschutz:

Auch der Immobilienverkaufer will sicher sein, dass er den vereinbarten Kaufpreis erhélt.
Der Notar nimmt deshalb die Eigentumsumschreibung erst dann vor, wenn der Verkaufer
ihm bestétigt hat, dass er sein Geld erhalten hat. Auch erfolgt der Besitziibergang regel -
maldig erst, wenn der Kaufpreis dem Konto des V erkéufers gutgeschrieben wurde.

C. Auch die Abwicklung erledigt der Notar fur Sie

Die Arbeit des Notarsist nach Beurkundung des V ertrages noch lange nicht zu Ende. Er hat
den Vertrag nun fur Sie abwickeln. Hierzu fuhrt er einen umfangreichen Schriftwechsel mit
dem Finanzamt, dem Grundbuchamt, ggf. der Stadt oder Gemeinde und den Banken des Ver-
kaufers und des Kaufers. Durch den Vollzug des Vertrages sichert der Notar sowohl den Ver-
kaufer als auch den Kaufer gegen unerwartete Risiken. Der Verkaufer kann sicher sein, dass
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er den Kaufpreis erhélt. Fir den Kaufer ist bel dieser Abwicklung gesichert, dass er lasten-
freies Eigentum an dem Grundstiick erwirbt.



